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Césu novada Amatas apvienibas parvaldei

2024.gada 15.augusta

Par nekustama ipasSuma ,,Blazmas”, Zaubes pagasta, Ceésu novada, tirgus vértibu

P&c Jusu pasttijumu, més esam veikusi zemes nekustama 1pasuma ,,Blazmas”, kadastra
Nr.4296 010 0019, kas atrodas Zaubes pagasta, Césu novada, un registréts Vidzemes rajona
tiesas zemesgramatas nodalas Zaubes pagasta zemesgramatu nodalijuma Nr.1000 0082 6336,
tirgus vertibas noteikSanu.

Vertesana veikta saskana ar Latvijas IpaSuma vértéSanas standartiem LVS-401, kas balstiti
uz Starptautiskajiem un Eiropas veértéSanas Standartiem, izmantojot tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieeju, ka ari balstas uz vislabakas izmantoSanas veida koncepciju saistiba ar
vispargjo situaciju nekustama tpasSuma tirgti Césu novada un Latvija kopuma.

Vertejums sagatavots C&su novada domes vajadzibam.

Daram zinamu, ka 2024.gada 15.augusta zemes nekustama 1pasSuma ,,.Blazmas”, Zaubes
pagasta, Cesu novada, visvairak iesp&jama :

- tirgus veértiba ir EUR 24 000 (Divdesmit Cetri tiikstoSi euro)

Noteikta vertiba ir piem&rojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz
verte¢jamo objektu un objektam nav apgritinajumu, iznemot tos, kas min&ti vert€Sanas
kopsavilkuma slédziena, un ja uzskata, ka TpaSums ir brivs no hipoteéku saistibam uz ta
pardosanas bridi.

Ar cienu

Sertificéta nekustama TpaSuma vertétaja [.LKampe
(sertifikats Nr.17)

Rigas iela 4, Cesis, LV 4101,
29443049; invest.ieva@gmail.com

SIS DOKUMENTS IR PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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Nekustama ipasuma ,,Blazmas”, Zaub

es pagasta, Cesu novada, novertéjums

1.VISPAREJA INFORMACIJA

Novertejamais ipaSums:

Blazmas, Zaubes pagasts, C&su novads

Kadastra Nr.:

4296 010 0019

Ipasnieks:

Cesu novada pasvaldiba NMK

Objekta juridiskais apraksts:

IpaSuma tiesibas registrétas C&su novada
paSvaldibai Zaubes pagasta zemesgramatas
nodalijuma Nr. 1000 0082 6336.

Pamats: 2024.gada 14.marta C&su novada
pasvaldibas uzzina Nr.6.2.-23/2024/1034.

Kopéja platiba:

Zemes gabals ar kopgjo platibu 5,54 ha.

Zemes sadalijums:

Lauksaimniecibas zeme

EsoSais izmantoSanas veids:

Plava

Labakais un efektivakais izmantoSanas

veids:

Lauksaimniecibas zeme.

Vertéjuma pasutitajs:

C@su novada Amatas apvienibas parvalde

Vertéjuma merkis:

Tirgus vertibas noteikSana

Apgriutinajumi:

Nav 1erakstu

Izmantota pieeja;

Tirgus (salidzinamo darijjumu) pieeja.

Vertibas indikatori:

Ipasuma apskate un novertesana tika
veikta:

2024.gada 12. augusta

Piezimes:
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2. IpaSuma raksturojums
2.1. Atrasanas vieta

Vertgjamais Ipasums atrodas Zaubes pagasta, ~ 1 km no a/c Zaube-Taurupe un ~ 2 km no
pagasta centra Zaubes, piebraucamie zemes celi. Apkartné lauku viensétas.

y Zaube
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Nekustamais paSums sastav no zemes gabala ar kopgjo platibu 5,54 ha, , t.sk. lauksaimniecibas

zeme 5,34 ha, krtiimaji 0,02 ha, zem tideniem 0,04 ha. LIZ 35 balles. Neregularas formas zemes
gabals ar nelielu reljefu.
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3. IpasSuma vertéjums

3.1. IpaSuma izmantoSanas iespéjas

Saskana ar Latvijas IpaSumu vértéSanas standartu LVS 401 formul&jumu Tpasuma labakais
izmantosanas veids ir paSuma izmantoSana, kas reali iesp&jama, sapratigi pamatota, juridiski
likumiga un finansiali realiz€jama, ka rezultata noveért€jama pasuma vertiba biis visaugstaka.

Analizgjot nekustama Ipasuma tirgus situaciju un vert§jama objekta raksturu, veérteétaji secina,
ka ta ka IpaSumu veido zeme, kurai saskana ar C&su novada paSvaldibas teritorijas planu
2016.2026.gadam lietoSanas mérkis ir lauksaimniecibas teritorija, nemot véra platibu, saista ar
lauksaimniecibas zemes funkcijas attistiSanu.

3.2. Vertejuma pamatojums

Ipasuma vértibas noteikSana tiek veikta saskana ar Starptautiskajos un Eiropas vértéSanas
Standartos formul&to 1paSuma tirgus vertibas definiciju: “7irgus vertiba ir aprékinats lielums —
vertésanas datuma noteikta naudas summa, par kadu ipasumam japdariet no viena ipasnieka pie
otra komerciala darijuma rezultata starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju pie
atbilstosa marketinga; pie kam tiek pienemts, ka katra no pusém rikojas kompetenti, ar aprekinu
un bez piespiesanas’.
Pamatojoties uz nekustama Ipasuma tirgus stavokli Latvija, gan arT vértgjama objekta dazado
lietoSanas veidu, vertetaji uzskata, ka visobjektivak apskatama objekta tirgus vertibu var noteikt
ar sekojosam aprekinu pieejam:

* Izmaksu pieeja;

* Ienakumu pieeja;

* Tirgus (salidzinamo darijjumu) pieeja

lenakumu pieeja — iesp&€jamo, no IpaSuma izmantoSanas glistamo ien€mumu aprékins un
analize, prognozetos nakotnes ieneémumus izsakot Tpasuma Sodienas vertiba, izmantojot tieSo
kapitalizaciju. Ipasuma tirgus vértibas aprékina pamata pienémums, ka TpaSuma izmanto$anas
veids, kas nodroSina to ien€mumu apjomu, ko Ipasuma ipaSniekam var dot pats IpaSums, ir ta
iznomasana. IpaSuma tirgus vertiba noteikta, pamatojoties uz IpaSuma iznomasanas iesp&ju, no
nomas glistamo ienémumu un IpaSuma uzturéSanai nepiecieSamo izdevumu analizi. Bruto
ienémumi tiek aprékinati, analiz&jot vertéSanas briza videjas nomas maksas lidziga rakstura un
kvalitates 1paSumos Latvija. Tirie ienémumi tiek aprékinati, no bruto ien€mumiem atskaitot
IpaSuma apsaimniekoSanai nepiecieSamos izdevumus, ko maksa TpaSnieks. Nomas maksas
pienemtas pie nosacijuma, ka komunalos maksajumus maksa nomnieks. Tiro ien€mumu apjomu
un TpaSuma vertibu saista formula

NOI
PV = - , kur
Ro

PV — vértéjama 1paSuma tirgus vertiba vertéSanas bridi
NOI — tiro ien€mumu apjoms gada
Ro — kapitalizacijas likme
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Izmaksu pieejd nosaka vert€jamas apbiives buvvertibas un zemes veértibas summu veértéjama
briza cenas péc lietoSanas lietderibas lidzvertigai apbuivei atbilsto$i vertéSanas briza celtniecibas
prasibam un lietojamiem materialiem, nemot véra laika gaitd raduSos apbives tehnisko un
funkcionalo zudumu. Patreiz&ja ekonomiska situacija Latvija vérojams palielinats TpaSumu
piedavajums, ka rezultata tirgus cena ir zemaka par biivizmaksam.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja— ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits
vertibas indikators, kura pamata ir vértgjama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru
cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. (LVS-401:2013)

Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeja balstas uz salidzinamam cenam tirgt, kuras tiek maksatas
par Iidzigiem 1pasSumiem tirgli, cenas, kuras pieprasa ipasnieki, un piedavajumi, kurus izsaka
iesp&jamie IpaSuma pirc€ji vai nomnieki tirgd.

Tirgus dati, ja tie tiek riipigi izvertéti un analiz&ti, ir labs IpaSuma vertibas raditajs, jo tie
atspogulo pardevéju, lietotaju un investoru darbibas. Tirgus datu pieeja balstas uz aizvietoSanas
principu, tas nozimé, ka apdomiga persona par ipasuma iegadi vai nomu nemaksas vairak ka par
lidziga Tpasuma iegadi vai nomu.

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi
tirgll, cenu izvertéSana. Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var bt lietderigi izvertet
identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredzgti vai tiek piedavati pardoSanai, piedavajuma cenas ar
noteikumu, ka §1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var bt
nepiecieSams korigét informaciju par notikuso darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras
darjjuma faktisko apstaklu un vértibas bazes atSkiribas, ka arT pien@émumus, kas ir izvirziti
vertéSanas vajadzibam. Vert§jamam aktivam un notikusajos darijumos iesaistitajiem aktiviem
var bt ar7 atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. (LVS-401:2013)

3.3. Situacija nekustama ipaSuma tirga

Latvijas iedzivotaju zemo konkur€tsp&ju lauksaimniecibas zemes tirgii izraisa tas, ka
platibu maksajumi Latvijas zemniekiem ir viszemakaja Itment ES.
Zemes kvalitate, klimatiskie apstakli un infrastruktiras limenis ir pamata faktori, kas ietekmé
zemes izmantoSanas veidu, intensitati, tas piemérotibu saimnieciskas darbibas veikSanai.
Latvija vidgjais svertais zemes kvalitates noveértejums ir 38 balles, kas tiek uzskatits par
minimalo auglibas limeni attieciba uz lauksaimnieciba izmantojamo zemi, lai varétu nodroSinat
komerciali dzivotspgjigu lauksaimniecibu. Kopuma 57% Latvijas teritorijas augsnes auglibas
limenis ir zemaks par 38 ballém. Zemes vértiba tick korigéta atkariba no ballém, apauguma un
konfiguracijas

Pedgja laika veérojams lauksaimnieciba izmantojamo zemju nekustamo IpaSumu tirgus
pieaugums. LIZ vertibas péd&jo gadu laika ir pieaugusas ~ 10% lidz pat 20% apmeéra, protams,
dazados valsts regionos §is pieaugums ir dazads, kas skaidrojams ar to, cik aktivi ir vietgjie
lauksaimniecibas produkcijas razotaji, cik elastigas ir bankas, izsniedzot kreditus zemes iegadei
un cik aprobéti ir pasi tirgus dalibnieki — lauksaimnieki, izmantojot valsts zemes iegades atbalsta
programmas.
Analizgjot piedavajuma un pieprasijuma attiecibu patsvaru, jasecina, ka lauksaimnieciba
izmantojamo zemju tirgus segmenta pieprasijums biitiski parsniedz piedavajumu. Vidzemes
regiona iekoptu, meliorétu un bez piekliisanas apgriitinajumiem lauksaimnieciba izmantojamo
zemju vidgja cena ir 3500- 6000 EUR/ha. Nekoptam lauksaimniecibas zemém cena ir
ievérojami zemaka, jo to atjaunoSanai nepiecieSami pat 1000 EUR/ha. Pieprasitakie ir zemes
gabali, kuru platiba ir 10 ha un vairak.
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Analizg€ts ar paSreizgjais vert€§jamajam nekustamajam ipaSumam konkurétspgjigu ipasumu
piedavajums regiona, kura atrodas vertéjamais ipaSums. Zaubes pagasta lauksaimniecibas zemes
1pasumi piedavajuma nav. Pasreizgja bridi sludinajumu portala www.ss.lv tiek piedavati sekojosi
vert§jamajam nekustamajam tpaSumam konkurétsp€jigi Ipasumi:

- Lejas Ciedras Dzerbenes pagasta, ko veido zeme 7,71 ha platiba, t.sk. 7,2 ha

lauksaimniecibas zeme (plava), 0,48 ha zem Gideniem, ~ 1 km no a/c Krustakrogs- Sermuksi. LIZ
35 balles. Piebraucamie celi apmierinosa stavokli. Prasita cena 2024.gada augusta EUR 30 000

3.4. IpaSuma tirgus vertibu ietekmgejosie faktori
Vertibu paaugstinosie:

- laba pieklusana

- kopta zeme.

3.5. IpaSuma tirgus vértibas aprékins

Izmantotaja metod@ vertetaji salidzina vértejamo Ipasumu ar funkcionali [idzigiem Tpasumiem,
kas pardoti nesena pagatné vai ar1 patreiz tiek piedavati nekustama 1paSuma tirgil. Izveéletos
ipasumus salidzina ar vért§jamo ipaSumu un Korig€ to pardoSanas vai piedavajuma cenas
atkariba no tirgus cenas ietekméjosiem faktoriem, par aprékina pamatvienibu tiek pienemts 1
ha.

Salidzinasanai tika izveleti sekojosi Tpasumi:

* Plavas 1, Zaubes pagasta, zemes gabals ar kop&jo platibu 14,48 ha, t.sk. 14,2 ha
lauksaimniecibas zeme, LIZ 35 balles, 0,14 ha kriimaji, atrasanas vieta lidzvertiga, pie Keipenes
pagasta robezas. PardoSanas cena 2023.gada aprilt EUR 63000.
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* Zemzari, Zaubes pagasta, zemes gabala platiba 8,4 ha, t.sk. 8,4 ha lauksaimniecibas
zeme LIZ 40 balles. AtraSanas vieta lidzveértiga, pie Bérza. PardoSanas cena 2023.gada aprilt
EUR 27000.

‘e saqnez

* Lejas Rundani, Zaubes pagasta, zemes gabala platiba 13,4 ha, tsk. 12,2 ha
lauksaimniecibas zeme, LIZ 38 balles, 0,93 ha kriimaji, 0,59 ha mezs, pie Niedram. PardoSanas
cena 2024.gada jinija EUR 80000.

""’-\ Zimhos pag

* Plavu Dzipurkalns, Zaubes pagasta, zemes gabala platiba 8,37 ha, t.sk. 7,43 ha
lauksaimniecibas zeme, LIZ 31 balle, pie Skujenes pagasta robezas. PardoSanas cena 2024.gada
janvar1i EUR 38000.
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3.6.Salidzinajuma tabula

Salidzinamie objekti

Plavas 1 Zemzari L.Rundani P.Dzipurkalns
Pardosanas cena, EUR 63 000 27 000 80 000 38 000
Zemes gabala platiba, ha 14,48 8,40 13,40 8,37
Cena par ha 4351 3214 5970 4540
Veértibas korigésana
PardoSanas laiks 2023.apr. | 2023.apr. 2024.jun. 2024.jan.
Korekcijas koeficienti
- atraSanas vieta 0% 0% -5% -5%
-apkart&ja apbiive, ainaviskums 0% 0% 0% 0%
-infrastruktira 0% 0% 0% 0%
- zemes gabala platiba -5% 0% -5% 0%
-LIZ noveértejums 0% -5% 0% 3%
-piekliiSanas iespgjas,
ierobezojumi 0% 5% 0% 0%
-darTfjuma noslégSanas laiks 5% 5% 0% 0%
-teritorijas labiekartojums 0% 0% 0% 0%
-zemes gabala konfiguracija -5% 0% 0% 0%
-zemes gabala reljefs 0% 0% 0% 0%
-apgritinajumi/apbiive 0% 0% 0% 0%
-citi faktori 0% 0% 0% 0%
Parrékina koeficients -5% 5% -10% -2%
Reducéta vertiba EUR/ha 4133 3375 5373 4449
Vidgja reducéta vértiba EUR/ha 4333
Vertgjama objekta platiba ha 5,54
Apréekinata vertiba. EUR 24 003

Nekustama ipasuma tirgus veértiba ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju( noapalojot ) ir:
EUR 24 000.
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Kopsavilkums

Analizgjot iegttos aprékinu rezultatus un iepriek§ minétos faktus un apsvérumus, verteta;ji
secina, ka zemes nekustama ipaSuma ,,Blazmas”, Zaubes pagasta, C&su novada, visticamaka
tirgus vertiba 2024.gada 15. augusta EUR 24000.

Mingétas tirgus vertibas ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas Ipasuma tiesibas uz visu vértéjamo
IpaSumu, tiek veikta visa IpaSuma registracija zemesgramata, ipaSuma sastavs un ta tehniskais
stavoklis atbilst Saja veértg§juma konstat€tajam un pienemot, ka Ipasumam nav citu
apgritinajumu, ka vien tie, kas minéti $aja vertgjuma. Mes neuznemamies atbildibu art par
tadam iesp€jamam TpaSuma cenu svarstibam, kadas varetu rasties specifisku ekonomisko vai
socialo paradibu iedarbibas rezultata péc veértésanas datuma.

Apliecinam, ka, pamatojoties uz miisu zinasanam un parliecibu:
- misu sapemto informdciju esam atspogulojusi patiesi;
- secindjumi pamatoti ar misu personigo pieredzi,

- mums nav ne pasreizéja, ne ari perspektivas personigas ieinteresitibas novértejamaja
ipasumad.

Ar cienu

Sertificéta nekustama TpaSuma vertétaja [.Kampe
(sertifikats Nr.17)

11
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Pielikumi

Inforneaciju pieprasija Gints Bauers 03.04.2024 15:36:23

VIDZEMES RAJONA TIESA

Zaubes pagasta zemesgramatas nodalijums Nr. 100000826336
Kadastra numurs: 4296 010 0019

Nosawkums: Blazmas

Adrese: Zaubes pag., Césu nov,

I. dala 1. iedala

Nr. tiesibu pamats

Ieraksta Nekustams ipafums, servitiiti un realnastas Daja Platiba, lielums
Nr.
1.1. Zemes vieniba (kadastra apzimgjums 42960100019). ) 5.54 ha
| Zurn. Nr. 300006625296, lemums 03.04.2024, tiesnese Sanita Vilcina
1. da]a 2. iedaja
Teraksta No nekustama ipa$uma atdalitie zemes gabali, servitiitu un Daja Platiba, liclums
__Nr. redlnastu pargrozijumi un dzésumi
Nav ierakstu
11. dala 1. iedala
Ieraksta Ipadnieks, dzim$anas gads, vieta, personas/nodokju maksitija kods, Dala Summa

1. 1. IpaSnicks: Césu novada pagvaldiba, registracijas numurs 90000031048,
1.2. Pamats: Cesu novada pa$valdibas 2024.gada 14.marta uzzina
Nr.6.2-23/2024/1034.
Zurn. Nr. 300006625296, lemums 03.04.2024, tiesnese Sanita Vilcipa

I1. dala 2. iedala
Ieraksta  Atzimes par maksatnespéju, piedzinas vér$anu, aizliegumiem, peemantinicku iccelSanu un mantojuma
Nr. ligumiem
Nay ierakstu
I11. daja 1. iedala
Ieraksta Lietu tiesibas, kas apgriitina nekustamu pajumu Platiba, lielums
Nr.,
Nav ierakstu
I11. daja 2. ieda]a
Ieraksta Pargrozijumi l.iedaas ierakstos, ierakstu un pargrozijumu dzésumi Platiba, lielums
Nr.
i _W_“__‘;Nuv lerakstu
1V. da]a 1.,2. iedala
Ieraksta Kilas tiesiba un tas pamats Summa
Nr.
T "Nav ieraksiu
IV. da]a 3. iedala
Teraksta Pargrozijumi Kilas tiesibas, pargrozijumu dzgsumi Summa
Nr.
Nav ierakstu
IV. dala 4.,5. iedala
Ieraksta Kilu dzésumi pilniba vai da)gji Summa
Nr.

Nav ierakstu

12
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ZEMES LIETOSANAS VEIDU EKSPLIKAGIA
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p.z. - paréjas zemes

Situacijas plans

42960100019

Plana mérogs 1: 5000

2. lapano 2

Mérnieks Maris Gravitis
sertifikata Nr.AB0081

Plans sagatavots atbilstosi Ministru kabineta 2011.gada 27.decembra noteikumiem

Nr.1019 "Zemes kadastralas uzméri$anas noteikumi"
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